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Tekniska ndmnden

Upphandling for arbetsmetod strategisk partnering

Forslag till beslut

Tekniska ndmnden foreslas beslut att:

1. Sambhillsbyggnadsavdelningens fastighetssenhet genomfor upphandling for
arbetsmetoden strategisk partnering.

Beslutsniva
Tekniska ndmnden

Sammanfattning

Samhillsbyggnadsavdelningens fastighetsenhet avser att handla upp en strategisk
partner for att mota utmaningen med ett 6kat behov 1 kommunen av nya
vélfardsfastigheter i utbyggnad och renovering av befintliga fastigheter. Strategisk
partnering dr en samverkansform for byggentreprenader dér bestéllaren och
entreprendren arbetar tillsammans som ett lag for projektets basta. Detta medfor en
battre ekonomi, tidsvinster, hogre kvalitet genom stdrre delaktighet samt mojlighet att fa
okad delaktighet for det lokala niringslivet

Bakgrund

Viarmdoé kommun ér en expansiv kommun som fram till 2020 har som ambition att 6ka
nuvarande befolkningsméngd frén cirka 40 000 till 50 000 invénare och fram till &r 2030
med ytterligare cirka 15 000 invénare till cirka 65 000 invanare. Redan idag forbereder
sig kommunen infor denna expansion genom nybyggnation av bostdder i kommunen om
cirka 2400 bostader bara i Gustavsberg. Detta genererar samtidigt en 6kad efterfrdgan pa
samhillsservice sasom dldreboenden, skolor, forskolor och idrottsomraden. Erfarenheter
av tidigare traditionellt upphandlade och genomforda byggprojekt dr att kommunens
krav gdllande tid, kvalitet och dirigenom kostnad inte till fullo har uppfyllts. Enheten
star ocksa infor en stor projektportfolj som, med dagens arbetsmodell, kommer kriva
okade kostnader i form av kapacitet och hantering pd enheten.

Arendebeskrivning

Forslag till 1osning
For att klara denna expansiva utmaning foreslds en strategisk partnering som ar en
arbetsmetod som ligger vél i linje med kommunens visioner och véirderingar:

e Vimoter framtiden

Bestksadress: Skogsbovagen 9-11, 134 81 Gustavsberg e Postadress: Varmdoé kommun, 134 81 Gustavsberg
Vaxel 08-570 470 00 e varmdo.kommun@varmdo.se ¢ www.varmdo.se e Org.nr. 01-212000-0035



; ) Tjansteskrivelse
w VARMDO KOMMUN Diarienummer
15TEN/475 Sid 2(6)

e Naturens lugn moter ett pulserande lokalt samhille

e Vi moter varandra med Oppenhet och delaktighet

e Morgondagens foretagande moter ett anrikt kulturarv
e Virmdo moter Stockholm, Sverige och virlden

Samhillsbyggnadsavdelningens fastighetssenhet bedomer att arbetsmetoden strategisk
partnering kan bidra till att pa ett bittre sdtt uppna vara mal avseende projektstyrning,
omfattandes bland annat tid, kvalitet och ekonomi. Vi ser ocksa en mojlighet att
utveckla det lokala néringslivet samt effektivisera hanteringen av behovet over tid pa
enheten.

Arbetsmetod — strategisk partnering

Partnering ar en strukturerad samverkansform i1 byggbranschen, dar projektets
nyckelaktorer 16ser ett uppdrag tillsammans i 6ppen dialog med projektets basta i
forgrunden. Det baseras pé ett 6ppet och fortroendefullt samarbete dér allas
yrkeskunskaper inklusive brukare/verksamhet kompletterar varandra genom alla skeden
av byggprocessen.

Partnering som metod kommer ursprungligen fran USA och England. Det &r en
internationellt etablerad arbetsform utvecklad for att 16sa de brister som kan uppsté ur en
traditionell “’stafettloppsprocess” for byggprojekt. I Sverige dr metoden etablerad sedan
2004 och vidareutvecklad utifran svenska forhdllanden och lagstiftning. Framforallt ar
det kommuner, landsting och andra offentliga bestillare som med stor framging
anammat metoden. Skenande tider och byggkostnader, tvister, bristande kommunikation
och felaktigt kompetensutnyttjande &r ndgra av de brister som partnering effektivt kan
motverka.

Modellens nyckelfaktorer, gemensamma mal, gemensam organisation, gemensamt
forhallningssitt och gemensamma ekonomiska intressen ger forutséttningar for
deltagarna att anvédnda sin kompetens rétt. Samtliga deltagare, arbetar i en miljé dir var
och en oavsett organisationstillhorighet, arbetar for projektets bésta.

Strategisk partnering &r ett partneringsamarbete over tid med samma team. Strategisk
partnering sakerstéller ett fordjupat strategiskt samarbete med fokus pa stindiga
forbattringar utifrn parternas behov och strategiska satsningar. Framgangen i strategisk
partnering bygger i grunden pa samma nyckelfaktorer som partnering i enskilda projekt.
Den stora skillnaden 1 strategisk partnering dr mojligheterna som uppstér nér tva eller
flera parter arbetar strukturerat tillsammans under langre tid, 6ver flera projekt, med
samma team. Organisationens inldrningskurva anvénds optimalt och parterna lar kinna
varandras behov, processer och strategiskt viktiga satsningar. Pa sa sitt kan vérdet av
partneringsamarbetet 6ka och kostnader sénkas, kvalitén kan utvecklas samt
handlidggnings- och produktionstiden minskas.

Fordelar:

Bdttre ekonomi:
e Mindre utgifter for upphandling da en upphandling gors istéllet for flera.
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e Med ett bra samarbete och en gemensam ekonomi kan projektkostnaden minskas
genom aterupprepningseffekter.

e Ekonomihanteringen i strategisk partnering ger en dkad kostnadskontroll.

e Denna arbetsmetod ger mojlighet till positiv paverkan pé livscykelkostnaden for
en byggnad.

e Of6rutsedda hdndelser/hinder/konflikter kan pé ett enklare sdtt hanteras med
lagre merkostnader jamfort med en traditionell entreprenad.

Tidsvinster:
e Genom en strategisk partnering kan projektet komma igdng omgéaende efter
investeringsbeslut/startbesked.
e Nagon upphandling per projekt behdver ej genomforas och vi riskerar inte
overprovning
e Med ett bra samarbete frdn dag ett kan genomférandetiden pa sikt kortas ner
genom upprepningseffekter och att produktionskompetens dr med frén start, d&ven

i tidiga skeden.
e Stdrre mojlighet att halla faststéllda tider genom samverkan redan initialt 1
projekten.
Rdtt kvalitet:

e Brukarna ges en storre delaktighet genom hela processen och har mdjlighet till
paverkan. Detta ger mer dndamalsenliga lokaler vilket ockséd paverkar kvalitén
pa den verksamhet som ska bedrivas i lokalerna.

e Genom denna arbetsmetod dtertar bestéillaren den ledande rollen i byggprocessen
och har alltid sista ordet infor beslut.

e Med upprepningseftekter 6kar inldrningen fran projekt till projekt och pa sa sitt
optimeras arbetssétt Over tiden.

Lokalt néringsliv:

e (Genom en strategisk partnering kan vi stirka den lokala marknaden om de har
forméga och kompetens att delta. De erbjuds mojlighet att delta fullt ut som
underentreprendrer men méiste naturligtvis konkurrera pé lika villkor.

e Klimat- och miljomaéssig héllbarhet

e Vid denna strategiska partnering kommer kommunen att stilla klimat- och
miljokrav 1 enlighet med kommunens hallbarhetspolicy.

e Tillampliga delar av kommunens riktlinjer for héllbart byggande” kommer
anvéndas 1 samtliga byggprojekt.

Hantering av eventuella risker:

Svag bestdillarorganisation

Med detta upplégg stills stora krav pa den upphandlade entreprendren. For att mota
detta krdvs att Varmdo kommun uppfyller motsvarande krav som bestéllare vilket ar
resurskrdavande fOr att inte tappa farten och kontrollen i processen. Fastighetssenheten
kommer behova stdrka sin strategiska bemanning men genom redan pabdrjad forankring
av arbetsformen har enheten skapat en intern organisation fran enheten,
brukarverksamheterna, niringslivsenheten samt upphandlingsenheten for att kunna
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verka 1 denna arbetsmetod.

Korruption

Risken for korruption finns i upphandlingssituationer 1 olika led och dkar med vérdet pa
upphandlingen. I det tdnkta avtalet for strategisk partnering finns ett stort potentiellt
vérde over tid. Risken i detta fall ar dock betydligt mindre &n i en motsvarande vanlig
upphandling, eftersom inga viarden ar garanterade for den upphandlade entreprendren.
Kvalitetsarbete for uppfoljning av risk for korruption kommer att arbetas fram under
projektets géng.

En huvudentreprendr

Arbetsmetoden medfor att kommunen arbetar med en huvudentreprendr i flera av de
stora projekten. Forfradgningsunderlaget (FU) ar utformat pa ett sitt som gor att denna
partner inte dr siker pa att fi genomfora nigra projekt, trots skrivet avtal. I och med
denna upphandling dr avtalad part endast garanterad Farstavikens skola/Ekedal samt
gisthamn vid Kattholmen. Infor varje projektavrop kommer hittills nedlagt arbete noga
utvirderas och Varmdo kommun kan alltid vélja att handla upp ett eller flera projekt pa
annat sitt. P4 samma sdtt kan Virmdé kommun avbryta pagéende projekt nir vi dnskar,
forutsatt att projektet inte gatt in i produktionsfasen. Skulle det visa sig att samarbetet
fungerar daligt stir det &ven Virmdo kommun fritt att hdva hela avtalet.

Entreprenoren hdller inte ned projektkostnaderna

Anbudsgivarna kommer inte att limna fasta priser for de olika projekten utan istéllet en
procentsats som de vill ha som arvode som ska ticka vinst, risk, garantikostnader och
CAK (centrala administrativa kostnader). En farhdga med detta dr att entreprendren i
teorin dé skulle fa ett hogre arvode ju dyrare ett projekt blir. DA detta dr en strategisk
partnering beddms denna risk som liten da entreprendren skulle riskera hela samarbetet
genom att inte arbeta for projektets bista. Det bésta for en entreprendr ér att skapa ett
langsiktigt avtal med hog omséttning och ett forutbestdmt arvode. Varmdoé kommun
kommer alltid vara den part som styr processen och ha full kontroll 6ver
projektekonomin. Olika projektkostnader kan jimforas med erfarenhetstal och andra
nyckeltal for att skapa trygghet om projektekonomin.

Utvdirdering av anbudsgivare
For att finna det for Virmdo kommun mest fordelaktiga anbudet kommer en vil
beprévad metod att anvindas. Kvalitet avses att viktas till 80 % och pris till 20 %.

Kvalitet

Har utvirderas anbudsgivarna utifrdn fem stycken huvudomraden. Detta gors dels
genom skriftliga redogorelser i anbudet men anbudsgivarna kommer ocksé fa komma
till Virmdo kommun och redogora for sitt anbud muntligt med efterfoljande intervju
frdn Varmdos sida. Vi kommer ocksé redan hir stilla utvirdera hur entreprenérerna kan
gynna det lokala néringslivet, det vill séga foretag som har séite 1 Virmdo kommun.

Huvudomrddena vi utvirderar dr:
¢ Organisationens sammansittning och erfarenhet
e Partneringuppldgg och genomforandebeskrivning
e Samverkan med lokala néringslivet
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e Anbudspresentation och intervju med nyckelpersoner
e Referensobjekt

Pris

Anbudsgivarna lamnar ett arvode som ska ticka vinst, risk, garantikostnader och CAK.
Genom att utvdrdera anbuden med tyngdpunkt pa kvalitet sékerstélls att avtal tecknas
med rétt entreprendr samt att ovanndmnda risker minimeras. Modellen motverkar
prisdumpning och genom det utesluts oseridsa aktorer.

Bedomning

Fastighetsenheten foreslar Tekniska ndmnden att bifalla upphandling av den nya
arbetsformen strategisk partnering och darmed ges mojlighet att uppné de effektmal som
fastighetsenheten har borjat arbetat fram. Med hjdlp av dessa effektmal kommer vi
tillsammans med var partner sitta upp resultatmal for projekten for att sikra att vi nér
Viarmdos ambitioner med denna partnering. Effektmalen ska vi gemensamt stimma av
under avtalstiden i var gemensamma styrgrupp med vald partner. Effektmélen vi vill
uppnd ér tdnkta inom foljande omréden:

e Minskad handlaggningstid fran ndmndbeslut till fardigstéllande med x % (Effek-
tivare hantering av portfoljen pd Fastighetsenheten).

e Ligre LCC-kostnader (livscykelkostnader)/BTA inom avtalet i forhallande till
dagens LCC.

o Totalt x % lagre byggherrekostnader jamfort med dagens nivé i Totalentreprena-
der/Utforandentreprenader.

e Minst x % fler lokala niringsidkare som leverantdrer i vara entreprenader inom
avtalet i forhdllande till dagens antal.

Under det fortsatta arbetet med FU kommer dessa effektmal att tydligt definieras for att
vara en del av FU nir det publiceras ut till marknaden.

Ekonomiska konsekvenser

- Mindre utgifter for upphandling da en upphandling gors istéllet for flera.

- Med ett bra samarbete och en gemensam ekonomi kan projektkostnaden minskas
genom aterupprepningseffekter.

- Ekonomihanteringen 1 strategisk partnering ger en 6kad kostnadskontroll.

- Denna arbetsmetod ger mojlighet till positiv paverkan pa livscykelkostnaden for
en byggnad.

- Of6rutsedda hiandelser/hinder/konflikter kan pé ett enklare sétt hanteras utan
merkostnader jamfort med en traditionell entreprenad

Konsekvenser for miljon

Med detta arbetssitt har vi léttare att styra projektet mot bra miljoval 1 varje led jAmfort
med en traditionell upphandlad entreprenad dir endast det som vi i forvég 1 vart FU har
beskrivits pa ett korrekt sétt géllande miljo, klimat, utslédpp, material mm efterlevs av
entreprendren. Vid en strategisk upphandling &r risken liten att det fran att FU ar antaget
till att entreprendren sdtter spaden 1 backen &r sa 14ng tid att marknaden har hunnit
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andras, tekniken har hunnit framéat och det vi har beskrivit i FU &r inte langre aktuellt for
vért andamal. Eftersom vi har en partner 6ver tid kommer vi alltid ha mojlighet att fa
med den senaste kravbilderna kring miljofragorna i respektive projekt.

Konsekvenser for medborgarna

Da merparten av de identifierade projekten ar skolor och forskolor samt dldreboenden
medfor detta arbetssitt stora fordelar for verksamheten som medborgarna. I en strategisk
partnering finns alla mojligheter att 14ta brukarna vara med och péverka framtagandet av
deras framtida lirande- och verksamhetsmiljoer. Flera av projekten kommer att bedrivas
under padgdende verksamhet varfor stor hinsyn till arbetsmiljon for verksamheten
behover beaktas. Med ett langsiktigt samarbete med en partner och med verksamheterna
okar dessa mojligheter. Samtidigt sikrar vi att fa ritt produkt och rétt kvalitet for vara
skattepengar, det vill sdga gér mest nytta for vara medborgare.

Konsekvenser for barn

Konsekvenser for barn i denna upphandling ar indirekt att deras larare aktivt kommer att
delta i respektive aktuellt projekt som dr en del av denna Strategiska partnering och
déarigenom verka for én béttre anpassade miljéer for barn.
Med strategisk partnering stodjer vi Vision Varmdo 2030 da vi:
- Naturens lugn méter ett pulserande lokalt samhille — vi kan tidigt i respektive
projekt strdva mot att ’bygga in” naturen i vira entreprenader som en del av
utformning och gestaltning

Arendets beredning
Arendet har beretts av fastighetsenheten, samhillsbyggnadsavdelningen.

Handlingar i arendet

Nr Handling Bildggs/bilidggs ej
1

Sandlista for beslutsexpediering
Samhéllsbyggnadsavdelningen

Samhalisbyggnads- och tillvaxtsektorn

Carina Molin Lars Oberg
Avdelningschef Sektorschef
Per Hallsten

Enhetschef





